3. ZAHAJENE BYTY

Zatimco rocni pocty dokonCovanych bytd umozniuji bilancovat — pfi znalosti nebo dobrém
odhadu ubytkld byt — pohyb bytového fondu a odvozovat z toho uréité zavéry o vybavenosti
obyvatelstva bytovym fondem, informace o zahajovanych stavbach bytd jsou dulezité pro
zpracovani prognéz nejbliz8i bytové vystavby. Jsou to vzajemné se doplfujici informace.
Vyvoj zahajované bytové vystavby podle investiCnich forem po jednotlivych letech je
obsazen v tabulce 4 v Retrospektivnich pfehledech v pfilohové €asti. Sumarizovany vyvoj
poCtu zahajenych byt podle investiCnich forem a podle pétiletych obdobi nabizi
retrospektivni tabulka 5 v PFiloze.

3.1. Pocet a struktura zahajenych bytu

Po propadu zahajované bytové vystavby az na samé dno v roce 1993 se v nasledujicich
letech jen pomalu ozZivovala. Nicméné rokem 1997 vstupujeme do obdobi, kdy se v
republikovém Uhrnu zahajuje kolem 30 tis. bytd ro¢né. Vyvoj jednotlivych investi¢nich forem
vystavby za poslednich osm let zachycuje tabulka 6.

Tab. 1 Poéet a struktura zahajovanych byt 1997 — 2004 podle investiénich forem"

Pocet zahajenych byt : _ Podet zahajenych
Rok ve vech forméch v tom ve vystavbé __ byt na 1 000
bytové vystavby celkem | komunaini druzstevni ostatni ¥ roggwr%ch obyvatel
Absolutné
1997 33 152 7623 339 7583 17 607 3,22
1998 35027 6 926 372 6 976 20753 3,40
1999 32 900 7 443 409 6 793 18 255 3,20
2000 32377 7743 749 7 436 16 449 3,15
2001 28 983 5744 775 5930 16 534 2,83
2002 33 606 7 824 1283 7 240 17 259 3,29
2003 36 496 6 858 1339 7 488 20 821 3,58
2004 39 037 4524 580 12 949 20 984 3,82
V procentech
1997 100 23,0 1,0 22,9 53,1 X
1998 100 19,8 1.1 19,9 59,2 X
1999 100 22,6 1,2 20,7 55,5 X
2000 100 23,9 2,3 23,0 50,8 X
2001 100 19,8 2,7 20,5 57,0 X
2002 100 23,3 3,8 21,5 51,4 X
2003 100 18,8 3,7 20,5 57,1 X
2004 100 11,6 1,5 33,2 53,8 X

" Veetné nastaveb a pFistaveb.
2 vgetns byt v domech s pecovatelskou sluzbou a v domovech - penzionech.
% Veetnad byt v nebytovych objektech a byt zahajenych formou stavebnich Uprav nebytovych prostort.

Etapa postupného ozivovani zahajované bytové vystavby po roce 1993 vyvrcholila v
roce 1998, kdy bylo zahajeno 35 027 byt (3,40 bytd na 1 000 obyvatel). V dalSich letech
dochazi k postupnému snizovani poc¢tu zahajenych bytl az na 28 983 v roce 2001. Tento
trend byl pferusen v nasledujicim roce, kdy bylo zahajeno o 4 623 bytl (o 16,0 %) vice.
Pozitivni vyvoj pokracoval i v letech 2003 a 2004. V roce 2004 bylo zahajeno 39 037 bytu
(3,82 byt na 1 000 obyvatel), coz je 0 2 541 bytl (o0 7 %) vice nez v pfedchozim roce. | pfes
tento v poslednich tfech letech pozitivni vyvoj Ceskéa republika stale zaostava, stejné jako
v pfipadé dokonCované bytové vystavby, jak za vyspélymi evropskymi zemémi, tak za
potfebou byt vyvolanou naristem poc¢tu domacnosti.
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Da se Fici, ze struktura zahajovanych staveb byt se narozdil od dokonéenych byt mezi
roky 1997 a 2003 pfili5s neménila, k vyznamné&jSim zmé&nam doSlo az v roce 2004. K nejvétsi
zmeéné doslo u ,ostatni bytové vystavby (podrobnéji je vysvétiena u dokonéenych bytu). Jeji
podil se v letech 1997 az 2003 pohyboval kolem 20% hranice, avSak v roce 2004 vzrostl o
12,7% bodu na 33,2 %. Tento rlst se odrazil v poklesu podilu ostatnich investi¢nich forem. U
rodinnych domu doslo sice v poslednim roce sledovaného obdobi k poklesu o 3,3% bodu, za
celé osmileté obdobi viak tento podil neklesl pod 50 %. DruzZstevni bytova vystavba béhem
celého sledovaného obdobi nepfekrocila 4% podil na celkovém poctu zahajenych bytu. Jeji
podil se velmi pomalym tempem zvySoval az na 3,8 % v roce 2002. V roce 2003 tento podil
klesl o jednu desetinu procentniho bodu, v roce 2004 doslo ke snizeni az na 1,5 %. Nejvétsi
ztratu podilu o 7,2% bodu zaznamenaly byty zahajené v komunalni vystavbé. Pfes pomérné
stabilni vyvoj podilu této vystavby, ktery osciloval kolem 20 % v prvnich sedmi letech
sledovaného osmiletého obdobi, se v roce 2004 snizil na 11,6 %.

Vyvoj sedmi statisticky sledovanych kategorii zahajenych byt podle druhu objektl jejich
strukturu a pocet zahajenych modernizaci bytl je pfehledné znazornén za celé sledované
obdobi v tabulce 7.

Tab. 2 Pocet a struktura zahajovanych byti 1997 - 2004 podle druhu objektt

Pocet v tom — Pocet

R zahajenych _ v nastavbach a pfistavbach stavebnimi moderni-

ok byt(l vrodin. | v byt . i v domovech | v nebyt. Upravami zovanych

celkem | domech | domech krodinnym | kbytovym | _senzionech |objektech| nebytovych byta”
domum domim o
prostoru
Absolutné
1997 33152 | 12521 9411 5086 2574 1183 595 1782 8 668
1998 35027 | 14933 7 961 5820 3300 648 593 1772 10 587
1999 32900 | 12489 7192 5766 3248 1371 1247 1587 16 087
2000 32377 | 12177 7097 4272 3658 845 1453 2875 16 638
2001 28983 | 12895 6 276 3639 2048 1357 1384 1384 16 659
2002 33606 | 13659 | 10246 3600 1850 1803 1225 1223 16 050
2003 36496 | 17250 | 10043 3561 2288 1017 1167 1170 17 145
2004 39037 | 17485 [ 11901 3499 1841 855 1318 2138 20 074
V procentech z Uhrnu novych byta

1997 100 37,8 28,4 15,3 7,7 3,6 1,8 5,4 X
1998 100 42,6 22,7 16,6 9,4 1,9 1,7 5,1 X
1999 100 38,0 21,8 17,5 9,9 4,2 3,8 4.8 X
2000 100 37,6 21,9 13,2 11,3 2,6 4,5 8,9 X
2001 100 44,5 217 12,5 7,0 47 4,8 4,8 X
2002 100 40,6 30,5 10,7 55 5,4 3,7 3,6 X
2003 100 47,3 27,5 9,7 6,3 2,8 3.2 3,2 X
2004 100 44,8 30,5 9,0 4,7 2,2 3,4 5,5 X

"' Modernizované byty predstavuji kvalitativni zlepSeni bytového fondu, nejsou tedy zapocitavany do uhrnu zahajenych bytd.

Struktura zahajovanych novostaveb bytd v rodinnych domech nevykazuje za celé
osmileté obdobi vyrazné zmény. NejvySSiho podilu 47,3 % bylo dosazeno v roce 2003,
byth zahajenych v rodinnych domech na 44,8 %, pocet zahajenych bytl v§ak mirné vzrostl o
235 byt(. Podil bytd zahajenych v bytovych domech v roce 2004 prekrocil podruhé za
poslednich osm let 30% hranici. Poprvé byla tato hranice pfekonana v roce 2002, kdy doslo
k vyraznému zvySeni podilu o 8,8% bodu. PocCet zahajenych bytl v bytovych domech se
v roce 2004 zvysil o 1 858 bytl. Podily zahajenych bytl v nastavbach a prfistavbach klesly
vroce 2004 u rodinnych doml na 9% a u bytovych domO na 4,7 %. Pokles také
zaznamenaly byty zahajované v domovech-penzionech z 2,8 % v roce 2003 na 2,2 % v roce
2004. Zbylé dvé kategorie v roce 2004 vzrostly v po¢tu zahajovanych bytd i v podilovém
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vyjadfeni z celkového poctu bytl. Byl tak zastaven nepfiznivy vyvoj ze tfech predchozich let.
Pocet byth zahajenych v nebytovych objektech v poslednim roce sledovaného obdobi vzrostl
na 1 318 bytl, po€et zahajenych stavebnich Uprav nebytovych prostort se zvysil o 968 byt
na 2 138.

Pocet zahajenych modernizaci byt vzrostl oproti roku 2003 o 2 929 byt a pfekrodil tak
dvacetitisicovou hranici o 74 bytd. V pfedchozich letech sledovaného obdobi pocet
zahajenych modernizaci pfevazné stagnoval s vyjimkou prvnich dvou let, kdy doslo ke
zvySeni z 8 668 na 16 087 zahajenych modernizaci.

3.2. Byty zahajené v rodinnych domech

V roce 2004 bylo v novych rodinnych domech zahajeno 17 485 byt (bez nastaveb a
pfistaveb). Pfevazna vétSina takto zahajenych bytll je uréena pro vlastni potfebu stavebnika.
Po celé sledované obdobi podil byt urenych pro vlastni potfebu stavebnika neklesl pod
90 %. V roce 2004 c¢inil tento podil 92,2 %. U zbylych 1 363 zahajenych bytu je prfedpokladan
prodej po dokonCeni vystavby. V nasledujici tabulce je uveden pfehled poctu a struktury
zahajenych byt v rodinnych domech v poslednich osmi letech.

Tab. 3 Pocet a struktura byt zahajenych v rodinnych domech" 1997 - 2004 podle koneéného
uziti a podle forem

Pocet zahajenych bytu Pocet zahajenych bytl pro vlastni potfebu
v tom podle kone¢ného uziti v tom podle formy vystavby
Rok -
celkem pro vlastni pro prodej po celkem druzstevni individualni ostatni
- dokonceni . . .
potfebu . vystavba vystavba vystavba
vystavby
Absolutné
1997 12 521 11 563 958 11 563 40 11 263 260
1998 14 933 14 233 700 14 233 7 14 206 20
1999 12 489 11 892 597 11 892 3 11775 114
2000 12177 11478 699 11478 79 11 287 112
2001 12 895 12 335 560 12 335 76 12 145 114
2002 13 659 13 060 599 13 060 - 12 855 205
2003 17 250 16 223 1027 16 223 - 15930 293
2004 17 485 16 122 1363 16 122 10 16 022 90
Skladba v procentech

1997 100 92,3 7,7 100 0,3 97,4 2,3
1998 100 95,3 4,7 100 0,1 99,8 0,1
1999 100 95,2 4,8 100 - 99,8 0,2
2000 100 94,3 57 100 0,0 99,0 1,0
2001 100 95,7 4,3 100 0,6 98,5 0,9
2002 100 95,6 4,4 100 - 98,4 1,6
2003 100 94,0 6,0 100 - 98,2 1,8
2004 100 92,2 7,8 100 0,1 99,3 0,6

"' Bez nastaveb a pistaveb.

Podobné jako u dokonéenych bytd, také mezi zahajovanymi byty v rodinnych domech
zustava jednoznacné prioritni bydleni ve vlastnim rodinném domé. Druzstevni vystavba
rodinného domu je spiSe vyjimkou, v poslednim roce byla takto zahajena stavba 10 bytd.

3.3. Byty zahajené v bytovych domech

Byty zahgjené v novych bytovych domech (bez druzstevni vystavby) jsou mnohem
Castgji urCeny pro nasledny prodej nez v pfipadé rodinnych domu. Struktura byt zahajenych
v bytovych domech podle koneéného uziti je graficky znazornéna v pfiloze v grafu 5. Je
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mozné ji porovnat se strukturou dokoncenych byta v bytovych domech podle koneéného
uziti, ktera je znazornéna v pfedchazejicim grafu.

Tab. 4 Poéet a struktura byti zahajenych v bytovych domech" (bez druzstevni vystavby)
1997 — 2004 podle koneéného uziti

Pocet v tom podle kone&ného uziti Struktura v procentech

Rok zahaje- | Prodejpo | komercni | socialni ostatni prodej po | komer¢ni | socialni ostatni

nych byta | dokongeni | najemné | najemné vyuziti celkem | dokonceni | najemné | najemné vyuziti

vystavby vyuziti vyuziti vystavby vyuziti vyuziti

1997 9085 3143 2492 2359 1091 100 34,6 27,4 26,0 12,0
1998 7 605 3608 1724 1345 928 100 47,4 22,7 17,7 12,2
1999 6799 3 551 1000 1214 1034 100 52,2 14,7 17,9 15,2
2000 6 385 2298 1635 1722 730 100 36,0 25,6 27,0 11,4
2001 5522 2681 1115 963 763 100 48,6 20,2 17,4 13,8
2002 9000 4028 1509 1811 1652 100 44,8 16,8 20,1 18,3
2003 8727 4129 1576 972 2050 100 47,3 18,1 11,5 23,5
2004 11 339 8 313 734 763 1529 100 73,3 6,5 6,7 13,5

"'Bez nastaveb a pistaveb.

Ve srovnani s rokem 2003 bylo v roce 2004 zahajeno o 2 612 byt vice. K vyraznému
zvySeni poctu zahajovanych bytd dosSlo u bytl uréenych pro prodej po dokon&eni vystavby,
kterych bylo zahajeno 8 313, coz je vice nez dvojnasobek poctu zahajenych byt( v této
kategorii v pfedchozim roce. Pocget bytl v ostatnich kategoriich podle koneéného uziti v roce
2004 klesl. Bytd uréenych pro komeréni a socialni najemné vyuziti bylo zahajeno nejméné za
celé osmileté obdobi. Toto se promitlo i do struktury. U zahajenych byt uréenych pro prode;j
po dokonceni vystavby vzrostl podil na celkovém poctu zahajenych byt v bytovych domech
(bez byt druzstevnich) ze 47,3 % v roce 2003 na 73,3 % v roce 2004. U ostatni kategorii
dosSlo ke snizeni podilu. Nejvétsi pokles o 11,6% bodu na 6,5 % zaznamenal podil bytd
ur€enych pro komer¢ni najemné vyuziti. Podil zahajenych byt ur€enych pro socialni
najemné vyuziti se také v roce 2004 sniZil az na 6,7 %.

3.4. Byty zahajené formou nastaveb a pristaveb

V roce 2004 bylo v Ceské republice zahajeno formou nastaveb, pfistaveb a vestaveb
celkem 5 340 bytu, doSlo tedy ke snizeni o 509 bytd ve srovnani s pfedchozim rokem. Podil
zahajenych nastaveb a pfistaveb na celkovém poctu zahajenych byt od roku 1999 klesal,
snizil se i vroce 2004 na 12,8 %. Vyvoj za celé sledované obdobi po jednotlivych letech
zobrazuje nasleduijici tabulka.

Tab. 5 Pocet a struktura bytd zahajenych v nastavbach a pristavbach 1997 — 2004 podle
druht objektu

Bvty celkem v tom v bytové vystavbé
vy rodinnych domu bytovych domu
S 5 S >
Rok vV % z Uhrnu vV % z Uhrnu Vh@. by?uh vV % z Uhrnu Vh/.°. by@uh
absolutné bytové absolutné | nastaveba | Z2"aIeNyc absolutné | nastaveba | Z2"a€nye
vystavby pristaveb v rodinnych pristaveb v bytovych
domech domech
1997 7 660 23,1 5086 66,4 28,9 2574 33,6 21,5
1998 9120 26,0 5820 63,8 28,0 3300 36,2 29,3
1999 9014 27,4 5766 64,0 31,6 3248 36,0 31,1
2000 7930 24,5 4272 53,9 26,0 3658 46,1 34,0
2001 5687 19,6 3639 64,0 22,0 2048 36,0 24,6
2002 5450 16,2 3600 66,1 20,9 1850 33,9 15,3
2003 5849 16,0 3 561 60,9 171 2288 39,1 18,6
2004 5 340 12,8 3499 65,5 16,7 1841 34,5 13,4
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Zahajované nastavby a pfistavby k rodinnym domuim zaujimaji po celé sledované obdobi
vétSi podil z celkového pocCtu nastaveb a pfistaveb nez nastavby a pfistavby k bytovym
domum. Podil nastaveb a pfistaveb k rodinnym domim neklesl od roku 1997 pod 60 %
s vyjimkou v roce 2000, kdy byl tento podil 53,9 %, naproti tomu jejich podil na celkovém
poctu zahajenych byt v rodinnych domech klesa jiz od 1999. Podil zahajenych nastaveb a
pristaveb k bytovym domum na celkovém poctu bytd zahajenych v bytovych domech se
vyvijel odlisné. Od roku 1997 do roku 2000 vzrostl z 21,5 % na 34 %, v nasledujicich letech
s vyjimkou v roce 2003 klesal az na hodnotu 13,4 % v roce 2004.

3.5. Plynulost bytové vystavby

JelikoZz na zménéné ekonomické podminky na trhu s byty po roce 1989 zareagovala
zahajovana vystavba daleko rychleji nez vystavba dokonéena, ktera Cerpala jesté nékolik let
ze zasoby bytl rozestavénych z konce osmdesatych let, odrazila se od absolutniho dna o
dva roky dfive. Proto také rok 1997, jimz vstupujeme do sledovaného obdobi, se nachazi v
etapé alespon Castecného oziveni obou fazi bytové vystavby, v niz maji zahajené byty pfed
byty dokon€enymi dvoulety naskok. Tato skutecnost se projevila i v ukazateli plynulosti
bytové vystavby vyjadfené poctem dokonéenych bytd na 100 bytd zahajenych. (Tab. 11)

Tab. 6 Plynulost bytové vystavby v letech 1997 — 2004 podle druhi objektu

Pocet dokonéenych byt na 100 zahajenych bytd v roce
Druh objektu 1997-
1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2004
Bytova vystavba celkem 50,5 63,3 72,1 77,9 85,4 81,2 74,3 82,7 73,4
v tom: rodinné domy" 48,7 51,4 64,5 81,3 82,5 85,0 66,7 75,1 68,9
ostatni budovy? 52,6 80,7 81,6 74,3 89,3 77,2 84,4 91,5 78,9

"'V&etné nastaveb a pristaveb.
2 Bytové domy véetné nastaveb a pfistaveb, dale domy s pe€ovatelskou sluzbou a domovy-penziony, byty v nebytovych
objektech a byty realizované formou stavebnich uprav nebytovych prostord.

Od poloviny devadesatych let se ukazatel plynulosti bytové vystavby udrzuje stabilné
pod hodnotou 100. Od roku 1997, kdy byla dokoncena pouze polovina byt zahajenych, v
nasledujicich letech az do roku 2001 rostl. Zasluhou vyraznéjSiho vzestupu poctu
zahajovanych staveb a zejména v roce 2003 zasluhou stagnace v pocCtu dokonCovanych
bytl se ukazatel plynulosti bytové vystavby v dalSich dvou letech opét snizoval az na uroven
74,3 dokon&enych bytd na 100 zahajenych. Takovyto pokles ovSem nelze povazovat za
pfiznivy vyvoj, protoze se zvySuje pocCet rozestavénych bytd a dokonCovanych byt
nepfibyva. Trvalé zvySovani rozestavénosti ma dopad i do finanCni oblasti, kde dochazi
k dlouhodobému vazani prostifedkl. Nezanedbatelny vyznam ma jisté i snizeni nasledné
spotfeby, ktera je vazana ke kazdému dokonéenému bytu ve formé nakupu vybaveni do
bytu. Cilem je vyvazeny vztah jednotlivych ¢asti bilance bytové vystavby, avSak na podstatné
vySSi hladiné dokonlené i zahajované bytové vystavby. V roce 2004 je mozné pozorovat
zlepSeni hodnoty ukazatele zasluhou vysSiho pfirtstku dokonéenych bytu.

Vyvoj ukazatele za byty vrodinnych domech a za byty v ostatnich budovach je
v uplynulych osmi letech odliSny. Plynulost vystavby v rodinnych domech se zlepSovala od
roku 1997 az do roku 2002, kdy bylo dokon&eno 85 bytd na 100 bytl zahajenych. V roce
2003 doslo k vyraznému zhorSeni plynulosti, bylo dokoneno pouze 66,7 bytd na 100
zahajenych. Vroce 2004 se pomér mezi dokonenymi a zahajenymi byty v rodinnych
domech opét zvysil na 75,1.
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V pfipadé ostatnich budov se plynulost bytové vystavby mezi roky 1997 a 1998 skokové
ZlepSila z 52,6 na 80,7 dokoncenych bytli na 100 zahajenych. V dalSich letech hodnota
ukazatele jiz neklesla pod hranici 70 dokoncenych bytd na 100 zahajenych. V roce 2004
pfipadalo na 100 zahajenych bytd 91,5 bytl dokonéenych, coz predstavuje jiz celkem
vyvazeny pomér zahajovanych a dokonéovanych bytd. Pfi hodnoceni plynulosti bytové
vystavby je ovSem potfebné také zvazit zasobu v podobé rozestavénych bytl, ktera je
v Ceské republice vysoka. Podobné pfiznivych hodnot plynulosti bytové vystavby v ostatnich
budovach bylo dosaZeno také v roce 2001. V uhrnu osmiletého obdobi vykazovaly bytove
domy vétsi plynulost vystavby, coz svédé&i o vétSim zpozdovani ve vystavbé rodinnych
domu.
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